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SUMMARY
The 63% of the housing built in the Metropolitan 
Area of the Valley of México, has been made the 
inhabitants themselves, who without any support 
of State and with limited resources, have built up 
over decades outside the law. In order to solve this 
problem, in the nineties changes to the Mexican 
Constitution were made by the government, to 
involve the private sector in the construction and 
ﬁ nancing of Social Housing and therefore be able to 
satisfy the increasing demand. After ten years that 
these changes were made, the residents remains 
being the main actor, if no longer in the construction 
of their habitat itself, in the continuing suitability 
and transformation. This coupled with the high self-
help building housing, not only denotes an action 
that continues to be conducted outside law, but the 
lack of quality of housing produced by the formal 
sector. Despite the fact that one of the goals by 
the Mexican Government has been fulﬁ lled: meet 
the demand in terms of quantity, the quality of the 
formal production is questionable in the absence 
of a adaptation between the housing structures and 
characteristics of those living. Being the resident 
the main actor in the production of low-income 
housing, either produced by real state companies 
or self-help produced by the same users, this paper 
shows the results of an analysis of habitability of 
social housing made in Mexico City, where we 
compared both types of production, from the 
view of those who inhabit and consistently adapt 
their homes. 
RESUMEN  
El 63% de la vivienda construida en la Zona 
Metropolitana del Valle de México, ha sido hecha 
por los propios habitantes, quienes sin el apoyo 
del Estado y con escasos recursos, han construido 
durante décadas al margen de la ley. Con el ﬁ n 
de dar solución a este problema, en la década 
de los noventa el gobierno realizó cambios en la 
Constitución Mexicana, para involucrar al sector 
privado en la construcción y ﬁ nanciamiento de la 
vivienda social. A diez años del cambio en estas 
reformas, el habitante sigue siendo el principal 
actor, si ya no en la construcción de su hábitat sí 
en su constante adecuación y transformación. Esto 
junto con la imparable acción auto productiva, 
denota no sólo que siguen realizándose vivien-
das al margen de la ley, sino también la escasa 
calidad de la vivienda producida por parte de 
los sectores oﬁ ciales. A pesar de que el objetivo 
por parte del Estado mexicano de satisfacer la 
demanda cuantitativa ha sido cumplido, la calidad 
de lo producido es cuestionable al no existir una 
adecuación entre las estructuras habitacionales 
y las características de quienes las viven. Siendo, 
como ya se ha indicado, el habitante el principal 
actor en la producción de vivienda popular, 
ya sea producida por empresas inmobiliarias o 
auto producidas por los mismos usuarios, este 
trabajo muestra los resultados de un análisis de 
habitabilidad de la vivienda popular hecho en la 
Ciudad de México, donde se compararon ambos 
tipos de producción, a partir de la opinión de 
quienes habitan y constantemente adecuan sus 
viviendas. 
Palabras clave: vivienda popular, habitabilidad, 
progresividad, auto producción y producción 
inmobiliaria. 
Keywords: low-income housing, habiltability, 
progressivity, self-help production and real state 
production. 
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1.  INTRODUCCIÓN AL PROBLEMA 
CUALITATIVO  HABITACIONAL
POPULAR DE LA CIUDAD DE MÉXICO
ción individual para conseguir un techo, 
auto construyendo o auto produciendo sus 
viviendas, sin ningún apoyo oﬁ cial, ya sea 
técnico o de ﬁ nanciamiento. 
Gracias a la capacidad, por parte del sector 
privado para generar y emplear recursos, 
junto con el apoyo del Estado tanto para 
mantener los programas de ﬁ nanciamien-
to a nivel nacional, como para administrar 
los programas de vivienda de los trabaja-
dores, la elevada producción se ha llevado 
a cabo bajo la inexistencia de un Plan de 
Desarrollo Urbano que prevea una estrate-
gia de expansión y ordenación de la me-
trópoli. La localización de estos Centros 
Estratégicos responde más a cuestiones del 
mercado del suelo, lo cual está provocan-
do la conformación de un nuevo anillo de 
crecimiento desordenado, sin una adecua-
da conexión a las estructuras preexistentes, 
el cual se expande con rapidez, sobre todo 
hacia la zona sureste de la metrópoli (Suá-
rez, 2006). 
Esta nueva expansión que se ha desarrolla-
do en la última década originada por “los 
productores formales de vivienda”, se pue-
de comparar a aquélla ocurrida en décadas 
anteriores por las acciones auto producti-
vas, en las cuales, la población, al asentar-
se en áreas periféricas e irregulares, tanto 
legal como topográﬁ camente, afectaba a la 
seguridad y calidad de las construcciones, 
además de causar un daño a la ecología 
y contribuir al crecimiento desordenado 
de la Ciudad. Actualmente, la producción 
inmobiliaria, a pesar de estar apoyada 
por el gobierno, parece no hacer ninguna 
aportación en cuanto a la planiﬁ cación del 
crecimiento de la ciudad. La producción 
de vivienda masiva desligada del contex-
to del conjunto y de la ciudad repercute 
de manera negativa en la calidad de vida 
de los habitantes. La localización de estos 
conjuntos habitacionales, contribuye a la 
elevación de los costos en la dotación de 
los servicios básicos y a los altos costos y 
tiempos de traslado. En lo arquitectónico, 
a pesar de que ambos tipos de producción, 
es decir, la auto producción y la produc-
ción inmobiliaria, siguen un orden distinto 
en las etapas productivas, ambas presen-
tan una manera progresiva de construir 
por parte de sus habitantes, consecuencia 
de la búsqueda constante por adaptar los 
espacios habitacionales a sus necesidades 
y mejorar la calidad de sus viviendas. Esta 
progresividad constructiva es notoria en la 
auto producción desde el principio de su 
construcción, y la producida por inmobilia-
rias dadas las transformaciones hechas por 
parte de los usuarios, una vez que comien-
zan a ser habitadas. En la vivienda auto 
producida, la progresividad se puede reco-
1Consejo Nacional de Población CO-
NAPO, “Escenarios demográﬁ cos y 
urbanos de la Zona Metropolitana 
de la Ciudad de México 1990-2010”, 
p. 22, CONAPO, México 1998.
2 Suárez Pareyón y  Barba Erdmann. 
“Estudio de Evaluación del Impacto 
de las Políticas de Vivienda en la 
Producción Habitacional durante el 
Periodo 1990-2005”, Posgrados en 
Arquitectura y Urbanismo, Especiali-
dad de Vivienda, p.10, UNAM. 2006.
3 Suárez Pareyón, Alejandro, Garza, 
Gustavo (Coordinador), “La Situación 
Habitacional, en La Ciudad de Méxi-
co en el Fin del Segundo Milenio”, 
El Colegio de México y Gobierno 
del Distrito Federal, México, 2000.
4 Torrez Baños y Eibenschutz 
Hartman, “Dimensión e Impac-
tos Macro y Microeconómicos de 
la Producción Social de Vivienda 
en México”, p.42, UAM-X, 2006.
El territorio urbano de la Ciudad de México, 
en la década de los cincuenta, albergaba a 
2,98 millones1 de habitantes y su territorio 
se limitaba a 11 de las 16 delegaciones ac-
tuales en el Distrito Federal. A partir de en-
tonces, debido al rápido desarrollo industrial 
en la capital, que atrajo a gentes de distintas 
entidades del país, su territorio comenzó a 
expandirse rápidamente hasta llegar a los 
36 municipios metropolitanos del Estado de 
México y a los 19 millones de habitantes2, 
que actualmente viven y trabajan en esta ciu-
dad. El crecimiento de la ciudad fue el resul-
tado de la acción individual de los habitan-
tes, que, sin apoyo de las autoridades y dada 
la escasez de oferta de vivienda, se vieron 
obligados a hacer sus propias viviendas en 
los terrenos de la periferia, donde construye-
ron los barrios populares al margen de la ley, 
los cuales, con los años, se fueron consoli-
dando y conformando lo  que ahora repre-
senta el 63%3 del total de la vivienda cons-
truida en la capital metropolitana y, por lo 
tanto, una parte considerable de la Ciudad. 
Desde entonces y hasta hace una década, 
el problema de la escasez de vivienda para 
el sector más necesitado de la población, al 
que los gobiernos no pudieron satisfacer en 
su totalidad, por la diﬁ cultad de alcanzar la 
rápida y creciente demanda, ocasionaron 
un déﬁ cit cuantitativo de este bien que se 
acrecentó año tras año. A ﬁ n de dar una so-
lución a este problema impidiendo las ac-
ciones ilegales de vivienda por parte de los 
pobladores, en 1994, el gobierno propuso 
reformar las distintas leyes de la Constitu-
ción Mexicana, por un lado, para permitir 
la comercialización del suelo de uso agrí-
cola, hasta entonces en manos de grupos 
ejidales; y, por el otro, para permitir la cons-
trucción y ﬁ nanciamiento de la vivienda de 
interés social por parte del sector privado. 
De esta manera, la tarea del Gobierno se 
limitaría únicamente como un órgano re-
gulador y creador de este tipo de vivienda4.
Así, desde el ﬁ nal de la década de los noven-
ta, las 8 principales empresas inmobiliarias 
han construido conjuntos habitacionales, 
denominados Centros Urbanos Estratégicos, 
de manera masiva en los distintos munici-
pios metropolitanos del Estado de México. 
No obstante esta oferta se ha centrado en 
satisfacer la necesidad de techo para los 
trabajadores que ganan entre 3 y 5 veces 
el salario mínimo, dejando a los habitantes 
más necesitados fuera de los programas so-
ciales de vivienda. Como consecuencia de 
esto, esta parte de la población ha seguido 
recurriendo al único método posible: la ac-
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1.- Conjunto Habitacional San Bue-
naventura, Ixtapaluca, Estado de 
México.
2.- Asentamiento irregular. Cerro del 
Judio, Magdalena Contreras, Distrito 
Federal.
3.- Asentamiento  irregular. Colonia 
Olivar  del  Conde, Álvaro Obregón, 
Distrito  Federal.
nocer como un proceso que contribuye al 
mejoramiento constante de la calidad habi-
tacional, sin embargo, los periodos en los 
que la familia vive en condiciones precarias 
se prolongan cada vez más dada la escasez 
de recursos que usualmente los caracteriza. 
La inexistencia de servicios e infraestructu-
ra y condiciones habitacionales básicas, en 
una primera etapa, atenta contra el normal 
desarrollo de los habitantes. En el caso de 
la producción inmobiliaria, la progresivi-
dad se relaciona a la transformación por 
parte de los pobladores, consecuencia de 
la inadecuación del tamaño de la vivienda 
a las características socioculturales y al ta-
maño de la familia, así como a la ausencia 
de equipamiento urbano en los conjuntos. 
Como consecuencia existe una  adecuación 
constante de las viviendas a ﬁ n de satisfacer 
estas necesidades no contempladas por los 
productores inmobiliarios desde un princi-
pio. El Estado, considerado como protago-
nista fundamental, encargado de regular la 
construcción y el equipamiento urbano, así 
como de planear su distribución y conexión 
con la ciudad con el objetivo de mantener 
la calidad del hábitat, ha priorizado su ob-
jetivo cuantitativo en detrimento del cuali-
tativo, es decir, la construcción de un ele-
vado número de viviendas con el objetivo 
de alcanzar la oferta que, por primera vez, 
pueda satisfacer la demanda. Sin embargo, 
esta eﬁ ciencia productiva, al funcionarle al 
gobierno como capital político, ha dejado 
de lado la existencia de normas para para 
vigilar y exigir la calidad de los materiales 
utilizados, el tamaño de los espacios habita-
cionales y de los equipamientos urbanos. Es 
por ello que existe la necesidad de hacer un 
análisis cualitativo de la vivienda popular en 
la Ciudad de México, que permita entender 
los factores que inﬂ uyen en el mejoramiento 
o deterioro de su calidad dentro del cambio 
dinámico en los medios y actores de pro-
ducción. 
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2. HABITABILIDAD Y PROGRESIVIDAD 
Las necesidades de una familia no sólo se 
ven satisfechas por la estructura física de la 
vivienda, como es el tamaño, los materiales 
empleados y la dotación de los servicios, 
sino por las distintas funciones que se reali-
zan dentro de ésta y su relación con aquéllas 
que se realizan en el barrio y la ciudad, de-
terminadas por los individuos y las relacio-
nes familiares y sociales. Las transformacio-
nes que los habitantes hacen a sus viviendas, 
ya sea desde el principio de su construcción 
o una vez que  comienzan a habitarlas, son 
una evidencia de la búsqueda por adecuar 
el espacio habitacional a múltiples necesi-
dades y mejorar la calidad del mismo. Al ser 
la familia un organismo vivo en constante 
cambio y crecimiento, la vivienda adquie-
re también facultades de  transformación y 
adecuación para cumplir  con las necesida-
des cambiantes de los habitantes (Andrade, 
2001). De este modo, la calidad de la vivien-
da está relacionada al grado de satisfacción 
de estas necesidades, que cambian a lo largo 
de los años, del mismo modo que el tamaño 
y características de la familia. Tanto en la au-
toproducción como en la producción inmo-
biliaria hay un proceso de cambio entendido 
como progresivo y una relación directa en-
tre la acción constructiva y transformadora 
del usuario en su espacio habitacional. Por 
lo tanto,  las variables analizadas en este tra-
bajo fueron la progresividad constructiva y 
la habitabilidad. 
La progresividad se puede entender como 
“el desarrollo en etapas con la participación 
activa de los habitantes, de acuerdo a aspira-
ciones, necesidades y experiencias, proceso 
que se reﬂ eja en la vivienda como sistema” 
(Haramoto, 1988:122). La acción interrumpi-
da, por un número variable de circunstan-
cias, ante la búsqueda constante por mejorar 
la calidad del hábitat, es decir, para obtener 
la habitabilidad deseada. La habitabilidad se 
reﬁ ere a la calidad del hábitat, la cual se ob-
tiene a partir de la adecuación entre el ser 
humano y su medio (Colavidas, Salas, 2003). 
Investigadores Latinoamericanos, se han re-
ferido al tema de la calidad de la vivienda, al 
mismo tiempo que han buscado parámetros 
de medición, ante el elevado número de vi-
vienda y asentamientos precarios que exis-
ten en estos países. Edwin Haramoto, Alber-
to Saldarriaga y Ángel Mercado han deﬁ nido 
la habitabilidad, con el ﬁ n de abordar aspec-
tos que no sólo se relacionan con la ausen-
cia de infraestructura sino de condiciones 
habitacionales necesarias para obtener los 
niveles deseados en aspectos de salud y psi-
cológicos, que permitan el desarrollo de los 
habitantes. Por su parte, los españoles Julián 
Salas y Felipe Colavidas, no sólo han deﬁ ni-
do la habitabilidad básica sino que han siste-
matizado los factores que se relacionan con 
ésta, a ﬁ n de obtener aspectos estructurales 
y sociales que contribuyan al desarrollo hu-
mano, como lo son la vivienda, la salud y 
la educación. La habitabilidad se puede de-
ﬁ nir como el grado de adecuación entre el 
habitante y el espacio construido, y el nivel 
en que las necesidades habitacionales son 
satisfechas para cada familia, de acuerdo a 
su percepción. Esta adecuación no sólo se 
reﬁ ere a la vivienda sino, como Haramoto 
lo estableció, en las distintas escalas terri-
toriales: la vivienda, el vecindario, el con-
junto o barrio, y la ciudad. En este ensayo 
se busca establecer una relación entre las 
etapas progresivas de construcción, en las 
que participan los habitantes y su relación 
con la satisfacción de las necesidades habi-
tacionales. El análisis de la progresividad en 
la producción de la vivienda con relación 
al barrio y a la ciudad, así como la manera 
en la que las relaciones y organizaciones 
socioculturales repercuten en el mejora-
miento habitacional. 
3.  LOS CASOS DE LA VIVIENDA AUTO 
PRODUCIDA Y LA PRODUCCIÓN 
POR EMPRESAS PRIVADAS
Para llevar a cabo dicho análisis compa-
rativo, se escogieron dos casos de estudio 
que se relacionan entre sí por ser ambos 
entidades metropolitanas, que presentaron 
el crecimiento demográﬁ co más elevado 
en las etapas de mayor expansión territo-
rial de la capital. Uno, en la década de los 
ochenta, cuyo crecimiento poblacional fue 
del 58,65%5, aunque la expansión territo-
rial no fue proporcional a la densiﬁ cación, 
y el otro, en la década actual, en el cual, 
la alta emigración de los pobladores del 
Distrito Federal hacia el Estado de México, 
consecuencia de la política habitacional 
desarrollada por el gobierno, ha contribui-
do a la rápida expansión de la ciudad y, 
por lo tanto, densiﬁ cación de algunos mu-
nicipios metropolitanos, como el caso de 
Ixtapaluca. 
El caso de  auto producción, se encuentra 
en la delegación Álvaro Obregón, al su-
roeste del Distrito Federal, entre las dele-
gaciones de Magdalena Contreras, al sur; y 
Cuajimalpa, al norte. Durante la década de 
los ochenta, Álvaro Obregón fue la entidad 
con mayor crecimiento poblacional debido 
al establecimiento de un elevado número 
de industrias de construcción,  cuya oferta 
de trabajo atrajo a habitantes de otras enti-
dades y Estados.  Por su parte, la produc-
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Plaza y Valdés, México D.F 2005.
7 Suárez Pareyón y  Barba Erdmann. 
“Estudio de Evaluación del Impacto 
de las Políticas de Vivienda en la 
Producción Habitacional durante el 
Periodo 1990-2005”, Posgrados en 
Arquitectura y Urbanismo, Especiali-
dad de Vivienda, p. 23, UNAM. 2006.
ción inmobiliaria, está ejempliﬁ cada por el 
conjunto habitacional San Buenaventura, 
en el municipio de Ixtapaluca, al sureste 
de la capital. Su localización entre las au-
topistas federal y estatal México- Puebla, 
fue construido por el consorcio ARA S.A. 
entre los años 1998 - 2005, en lo que fue-
ron terrenos ejidales de uso agrícola. A los 
10 años de su inicio y 4 de su terminación, 
este complejo cuenta con 23.000 vivien-
das, que, junto a la construcción de otros 
conjuntos habitacionales, contribuyó a la 
rápida densiﬁ cación demográﬁ ca del mu-
nicipio. En cinco años la población de éste, 
se incrementó 131.463 habitantes, pasó de 
297.570 habitantes en el año 2000 a un to-
tal de 429.033 para el 20056.
3.1. Las Golondrinas, Álvaro Obregón 
La colonia Las Golondrinas, en la delega-
ción Álvaro Obregón, se encuentra en la 
zona Sudeste de la Delegación, circundadas 
por otras colonias que también comenzaron 
siendo irregulares, ahora ya consolidadas. 
Asentada sobre lo que fue la aﬂ uencia del 
río San Borja y cercada por dos barrancas 
que corren a lo largo del asentamiento, esta 
colonia comenzó de manera ilegal en 1981, 
cuando los pobladores de la Colonia Barrio 
Norte fueron desplazados por encontrarse 
en un terreno de alto riesgo. 
La construcción de la colonia se hizo de 
manera progresiva, consecuencia de la 
escasez de recursos por parte de los habi-
tantes. Ésta comenzó con viviendas de una 
o dos habitaciones, hechas de materiales 
temporales; la inexistencia de agua entuba-
da, drenaje y electricidad, hacían las condi-
ciones de vida muy precarias. Sin embargo, 
a lo largo de 27 años, la organización de los 
habitantes, donde las mujeres tuvieron un 
papel fundamental, les permitió construir 
sus viviendas de manera simultánea a la 
colonia gracias a la respuesta de las auto-
ridades a sus demandas, lo cual permitió la 
consolidación del barrio. 
Actualmente las viviendas, entre 100 y 
160 m2, construidas en dos y tres plantas, 
se encuentran en  etapa de expansión o 
consolidación. Viviendas precarias que co-
menzaron siendo unifamiliares, de 2 habi-
taciones, se han transformado en viviendas 
multifamiliares, con materiales permanen-
tes y consolidadas, con 9 a 11 habitacio-
nes que albergan entre 7 y 15 habitantes. 
La tipología en la mayoría de las viviendas, 
es una construcción en forma de “L”, con 
un patio en el centro, el cual permite que 
todas las habitaciones cuenten con una en-
trada independiente. Este patio también per-
mite la posibilidad de colocar las escaleras 
por fuera, lo cual contribuye a la expansión 
vertical y por lo tanto, la independencia de 
las plantas. Esta tipología, generalizada, en 
casi la totalidad de los casos, permite cierta 
ﬂ exibilidad en la estructura lo cual da lugar 
a la progresividad. Al igual que la vivienda 
fue construida por etapas y a manos de sus 
habitantes, los espacios públicos no fueron 
contemplados en un principio, por lo que su 
posterior diseño y construcción fueron difíci-
les dado el límite de espacio y la ausencia de 
previsión para su construcción progresiva. 
Sin embargo, actualmente la colonia cuenta 
con equipamiento de educación, recreativo 
y deportivo. Éste se hizo con el material pro-
porcionado por la Delegación y la mano de 
obra de los habitantes, cuyo mantenimiento, 
hasta la fecha, se da por parte de los mismos 
habitantes. Cabe mencionar que el equipa-
miento de salud no se construyó en Las Go-
londrinas, sin embargo, las colonias vecinas 
cuentan con clínicas de salud,  las cuales, 
dada su cercanía han facilitado su uso por 
parte de estos habitantes. Del mismo modo, 
las calles, las cuales eran un río y veredas 
de tierra, se pavimentaron tres años después 
de los primeros asentamientos y el río, que 
sirvió de desagüe durante 4 años, se entubó 
también con la ayuda de los habitantes. Los 
servicios básicos se han dotado también de 
manera progresiva. Al inicio, existía una sola 
toma de agua para todos los habitantes de la 
colonia, la electricidad la “tomaban presta-
da” de las colonias vecinas, y la red de  sa-
neamiento desaguaba al río. Actualmente la 
colonia cuenta con agua potable para cada 
vivienda, red de saneamiento, electricidad 
(todavía con tomas irregulares en algunos 
casos), gas y servicio de recogida de basura. 
3.2. San Buenaventura, Ixtapaluca 
Este conjunto habitacional, se encuentra 
en el municipio de Ixtapaluca, al oriente 
del Estado de México, a 32 kilómetros 
de distancia del centro de la capital de la 
República mexicana, y aproximadamente a 
2,2 kilómetros de la cabecera municipal. La 
construcción acelerada y masiva de estos 
conjuntos habitacionales han provocado no 
sólo el crecimiento demográﬁ co acelerado 
en los municipios metropolitanos, debido 
al aumento de oferta habitacional, sino un 
cambio radical en el urbanismo de éstos. 
En el caso de Ixtapaluca, en el año 2000 el 
municipio contaba con 61.310 viviendas que 
en cinco años se incrementaron a 94.2807.
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Este conjunto conformado por 23.000 vi-
viendas, construidas en cinco sectores dis-
tintos por la empresa ARA S.A., se encuen-
tra aislado de cualquier estructura preexis-
tente, y poco a poco se ha ido rodeando 
de asentamientos irregulares los cuales se 
han beneﬁ ciado de su estructura, como el 
equipamiento de educación y comercial. En 
cada sección, a pesar de estar orientadas en 
distintas direcciones la morfología urbana 
es la misma, hileras de casas separadas por 
calles, cuyas fachadas en ambos lados de la 
calle, están orientadas hacia éstas. Algunas 
de las calles están delimitadas por rejas lo 
cual impide el paso entre las distintas sec-
ciones, prohibiendo la entrada al resto de 
los habitantes. Las hileras van desde 15 has-
ta 30 viviendas, dependiendo del tamaño 
de las calles, y éstas se encuentran adosadas 
unas a otras por los lados y separadas por 
una única medianera. El complejo habita-
cional cuenta con 3 mercados, 2 parques, 
21 escuelas, 7 zonas deportivas y un super-
mercado, éste último construido en 2006. 
Debido al gran tamaño de este conjunto, el 
equipamiento, se construyó también de ma-
nera progresiva puesto que algunos servicios 
fueron dotados a lo largo de los 7 años, en 
cuyo periodo se llevó a cabo la construcción 
de las viviendas. Cuando los primeros ha-
bitantes llegaron, no existía equipamiento 
comercial ni servicios de transporte. Cabe 
señalar, que algunos de éstos comenzaron a 
dotarse por los propios pobladores. 
Actualmente el equipamiento de salud es 
inexistente, lo cual ha obligado a los usuarios 
a trasladarse a la cabecera municipal donde 
se localiza el más cercano. Existen cuatro ti-
pologías de vivienda, con lotes de 67m2 y 88 
m2, y construcciones de 48, 51 y 68 m2 con 
tres distintos diseños, que varían en dos o 
tres habitaciones, en una y dos plantas. Las 
viviendas se encuentran al centro del pre-
dio, dejando un patio de servicio en la parte 
posterior y el estacionamiento para un au-
tomóvil, al frente de ésta. A pesar de existir 
ligeras variaciones entre éstas, todas las tipo-
logías coinciden en un diseño concentrado, 
es decir, con salida directa hacia la calle, lo 
cual diﬁ culta futuras expansiones o adapta-
ciones al crecimiento familiar, dada la poca 
ﬂ exibilidad para ampliarse o independizar 
algún cuarto del resto de la vivienda8. 
Otra característica presente en todas las 
viviendas es el tipo de estructura y calidad 
de los materiales, los cuales, al ser construc-
ciones en serie, se han tenido en cuenta la 
rapidez, sencillez y ligereza de éstos. Ni el 
diseño ni la estructura están hechos pre-
8 Manual del Usuario ARA, San 
Buenaventura, Ixtapaluca, Estado de 
México. 1999.
viendo futuras expansiones o transforma-
ciones, a pesar de ello los habitantes han 
encontrado la manera de hacer no sólo 
adecuaciones, sino reforzar la estructura, 
calculada para sostener dos plantas, con el 
ﬁ n de poder crecer verticalmente dado que 
el espacio no es suﬁ ciente y, en muchos 
casos, no permite la expansión horizontal. 
En cuanto a los servicios básicos, desde el 
inicio cuentan con agua potable, drenaje y 
electricidad, aunque los medidores de ésta 
última se instalen dos o tres años después 
de ser habitadas, causando con ello la ele-
vación en el costo del servicio. El abasteci-
miento de servicios parece completarse al 
tiempo que las construcciones se venden, 
sin embargo, en muchas ocasiones, el fun-
cionamiento es deﬁ ciente. 
4.  EL MÉTODO ETNOGRÁFICO.
MEDICIÓN CUALITATIVA
DE LA CALIDAD HABITACIONAL
Actualmente y desde hace décadas, se han 
establecido indicadores que miden la ca-
lidad del hábitat de manera cuantitativa. 
Uno de los parámetros que se han diseñado 
a nivel internacional para medir la habita-
bilidad precaria, es el establecido en 1996 
por Un-Hábitat, organismo de vivienda de 
Naciones Unidas, (Conferencia Hábitat II, 
1996). Este parámetro mide la calidad de 
la vivienda considerando factores cuantita-
tivos como la seguridad de la construcción, 
la seguridad de tenencia, el abastecimiento 
de agua potable, la red de sanidad, y la su-
ﬁ ciencia del espacio habitacional.  
A pesar que estos parámetros de medición 
dan una idea clara sobre el nivel de preca-
riedad, sólo miden la existencia o inexisten-
cia de ciertos factores, pero no la manera 
en que éstos funcionan, se mantienen y la 
variación del costo a lo largo del tiempo. Si 
la vivienda se considera como un proceso y 
no como un objeto, los aspectos que miden 
la calidad están expuestos a cambios cons-
tantes debido a las múltiples transformacio-
nes de las construcciones a lo largo de la 
vida familiar. Dentro de este proceso las fa-
milias crecen, se desarrollan, se multiplican 
y decrecen, casi siempre con una respuesta 
paralela de las estructuras habitacionales. 
Cuando una familia se multiplica y la vi-
vienda se subdivide o crece para albergar 
a los nuevos integrantes, pueden suceder 
una serie de cambios en los aspectos que 
miden la calidad, como, por ejemplo, pa-
sar del espacio suﬁ ciente al hacinamiento, 
cuando la familia crece y no así la vivienda 
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9 Hastings Isadora, tesis de Maestra 
en Arquitectura. “Análisis Cualita-
tivo de la Vivienda Popular en la 
Ciudad de México”. UNAM, 2007. 
por falta de recursos; o pasar de una cons-
trucción segura a una insegura, en caso de 
no contar con la asesoría técnica adecuada 
para hacer las ampliaciones, lo cual puede 
poner en riesgo la estructura de la vivienda. 
Éstos son sólo dos casos que demuestran la 
vulnerabilidad de los factores cuantitativos 
que se evalúan en un momento dado del 
proceso habitacional y pueden causar una 
visión parcial que impide conocer la calidad 
del hábitat al no medirse constantemente y 
en combinación otros factores determinan-
tes como son los socioculturales. Los pa-
rámetros cualitativos se relacionan también 
con los aspectos sociales y culturales que 
muestran la manera en que  la familia se 
involucra con el proceso productivo de su 
hábitat, cómo ésta inﬂ uye en el desempe-
ño de sus actividades, así como la medida 
en que las relaciones sociales contribuyen 
no sólo al desarrollo habitacional sino que 
también lo hacen por lo que respecta a las 
actividades productivas. Esto indica que las 
funciones del espacio, así como las relacio-
nes familiares y vecinales son indicadores 
que inﬂ uyen de manera determinante en la 
medición de la habitabilidad. 
Lo anterior implica que la calidad  habita-
cional no sólo depende del abastecimiento 
de aspectos estructurales, sino de la mane-
ra en que la cultura, las relaciones sociales 
entre los pobladores y su organización, son 
capaces de permitir y conﬂ uir para que a 
medio y largo plazo existan las condiciones 
para su desarrollo. Las organizaciones ve-
cinales y sociales, contribuyen de manera 
deﬁ nitiva a la transformación y desarrollo 
de la calidad habitacional, factores imposi-
bles de medir con parámetros cuantitativos 
y en un único momento a través del tiem-
po. En este trabajo, considerando la progre-
sividad, no sólo del proceso constructivo, 
sino de las relaciones socioculturales y las 
organizaciones entre los habitantes, como 
la posibilidad por parte de los usuarios, 
para poder mejorar la calidad del hábitat, 
se pensó en utilizar un método que fuera 
también cualitativo y permitiera evaluar la 
vivienda desde el punto de vista de quien 
la habita. El método etnográﬁ co fue el más 
adecuado, tomando la observación y la fo-
tografía como herramientas de trabajo, y 
la opinión de los habitantes como la base 
para caliﬁ car la calidad de su hábitat. El 
objetivo es medir la habitabilidad a partir 
de la experiencia y percepción de los usua-
rios sobre los espacios habitacionales. De 
la misma manera en la que los habitantes 
van adecuando la construcción a sus ne-
cesidades, el método de investigación para 
este trabajo trató de adecuarse a la infor-
mación que la misma población proporcio-
naba. En una primera etapa, no hubo una 
determinación previa sobre las variables de 
medición, sino una consideración de aqué-
llas que eran más importantes para ellos por 
la constante información dada a partir de la 
observación y de charlas informales con los 
habitantes. Los parámetros de medición se 
complementaron con aquéllos diseñados y 
desarrollados previamente por expertos en 
este tema. En una segunda etapa, se diseña-
ron una serie de parámetros para cada esca-
la territorial, es decir, la vivienda, el vecin-
dario, el conjunto o barrio y la ciudad, que 
permitieran medir la calidad habitacional. 
Los parámetros cualitativos utilizados para 
medir la vivienda fueron: la calidad de los 
materiales de construcción, la etapa cons-
tructiva de la vivienda comparada con la 
etapa de crecimiento de la familia, así como 
las funciones que desempeñan los usuarios 
en cada espacio, las relaciones familiares, el 
tipo de ﬁ nanciamiento para la construcción, 
los recursos utilizados y sus fuentes. En el 
vecindario, además de analizar la vivienda 
en relación a las vecinas y el funcionamiento 
de las estructuras con respecto a las activi-
dades en éstas realizadas, también se ana-
lizaron las redes de intercambio y las orga-
nizaciones sociales que se han conformado 
entre los vecinos para saber la manera en las 
que éstas han inﬂ uido en el mejoramiento 
no sólo de la vivienda sino del espacio pú-
blico y semipúblico. 
En la escala del barrio, se midieron el uso, 
costo, funcionamiento y mantenimiento de 
los servicios, así como del equipamiento, 
y la vulnerabilidad del sitio donde se en-
cuentran asentados. Por último, se midió la 
manera en la que la distancia que separa al 
conjunto o barrio de las estructuras preexis-
tentes, afecta a los habitantes de acuerdo a 
su grado y calidad de conexión; el costo y 
funcionamiento del transporte, así como la 
calidad de las conexiones y la localización 
de las fuentes de empleo. En una tercera 
etapa, se aplicaron entrevistas ya diseñadas, 
que unidas a las percepciones y opiniones 
de los habitantes, enriquecieron la inves-
tigación. De acuerdo a los parámetros de 
medición, en una cuarta etapa, la informa-
ción proporcionada se clasiﬁ có de acuer-
do con las distintas escalas territoriales. Se 
hizo la comparación entre los dos casos, a 
partir de las fotografías y los comentarios 
correspondientes de los habitantes, jerar-
quizados de acuerdo a los parámetros de 
medición, con el ﬁ n de saber qué pasa en 
ambos casos9. 


































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































33 Informes de la Construcción, Vol. 60, 511, 25-40, julio-septiembre 2008. ISSN: 0020-0883. eISSN: 1988-3234
El problema cualitativo en la producción del hábitat popular en la Ciudad de México: análisis cualitativo de la vivienda popular














































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































35 Informes de la Construcción, Vol. 60, 511, 25-40, julio-septiembre 2008. ISSN: 0020-0883. eISSN: 1988-3234
El problema cualitativo en la producción del hábitat popular en la Ciudad de México: análisis cualitativo de la vivienda popular


















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































37 Informes de la Construcción, Vol. 60, 511, 25-40, julio-septiembre 2008. ISSN: 0020-0883. eISSN: 1988-3234
El problema cualitativo en la producción del hábitat popular en la Ciudad de México: análisis cualitativo de la vivienda popular

































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































38 Informes de la Construcción, Vol. 60, 511, 25-40, julio-septiembre 2008. ISSN: 0020-0883. eISSN: 1988-3234 
I. Hastings
6. COMENTARIOS FINALES 
La diferencia entre la manera en que se 
construye la vivienda auto producida y la 
producción inmobiliaria de vivienda popu-
lar, está en la consecución de las distintas 
etapas de producción. La primera, dada su 
naturaleza mercantil, se lleva a cabo de la 
misma manera que cualquier otro producto 
en el mercado, es decir, planeación, cons-
trucción, y distribución o venta; las etapas 
posteriores de uso y mantenimiento, se dan 
pero en ellas la empresa no se involucra. 
Por su parte, la auto producción, se lleva a 
cabo de manera muy distinta, las etapas de 
producción responden a las necesidades y 
están condicionadas por los recursos. De 
este modo, la primera etapa corresponde a 
la distribución o venta del predio, posterior-
mente la planeación se desarrolla en distin-
tas etapas debido a la progresividad con la 
que se construye, por lo tanto la etapa del 
uso y construcción ocurren simultáneamen-
te, seguidas  por  la  consecuente  planea-
ción de la siguiente etapa. La actividad de 
uso/construcción, que puede durar hasta 25 
años, se repite indeﬁ nidamente, sin embar-
go, la simultaneidad da lugar a una cons-
tante retroalimentación de las necesidades 
familiares que surgen en la etapa de uso y 
durante la construcción de los espacios. 
La importancia de analizar la etapa de uso, 
reside en que permite evaluar la manera en 
la que los habitantes usan el espacio y, por 
lo tanto,  adecuar constantemente el diseño 
a las funciones desempeñadas y a las nuevas 
necesidades que surjan. El análisis de esta 
etapa, permite evitar lo que la experiencia 
de la producción inmobiliaria ha mostrado 
después de diez años de haberse involucra-
do en la producción de viviendas populares, 
al repetir, año tras año, en todos los desa-
rrollos, los mismos diseños y, por lo tanto, 
seguir ofreciendo viviendas inadecuadas 
a las necesidades de sus habitantes. Como 
resultado, la transformación constante a las 
estructuras, que no fueron hechas para ade-
cuaciones futuras, causa un doble esfuerzo 
por parte de los usuarios al adaptar las vi-
viendas a sus necesidades. 
A pesar de las diferencias evidentes en las 
dos distintas formas de producción, es po-
sible observar la existencia de una acción 
constructiva por parte de los habitantes, ya 
sea directa o indirectamente, en busca de 
obtener una mayor habitabilidad.  En el caso 
de la auto producción, a pesar de la ausen-
cia de recursos y de programas oﬁ ciales de 
apoyo ﬁ nanciero y técnico, los habitantes 
han desarrollado la manera no sólo de sa-
tisfacer sus necesidades de techo, sino de 
mejorar la calidad de su hábitat, aunque 
sea en largos periodos de tiempo. Algunas 
de las aportaciones, como un diseño que 
posibilita el crecimiento de la vivienda, la 
previsión de un espacio para uso producti-
vo en la misma, las organizaciones sociales 
entre vecinos para demandar y mantener 
tanto las estructuras públicas como los 
servicios, las redes de intercambio para 
comercializar servicios y productos, y las 
formas de auto ﬁ nanciamiento, son algu-
nos ejemplos de patrones socioculturales 
creados por esta parte de la sociedad. Por 
su parte, los habitantes de los conjuntos 
habitacionales han hecho adaptaciones 
a sus viviendas, a pesar de las estructuras 
rígidas que deben romper para modiﬁ car-
las, debido principalmente a la ausencia de 
equipamiento comercial, a la falta de espa-
cio para el número de familiares y al alto 
costo que deben de pagar por algunos de 
los servicios. El análisis de la etapa de uso 
es una clara muestra de las necesidades so-
cioeconómicas de los habitantes, las cuales 
deben ser interpretadas y desarrolladas por 
constructores, diseñadores y profesionistas 
al momento de involucrarse en los proce-
sos  habitacionales para estos sectores de 
la población y poder hacer viviendas mejor 
adaptadas a sus usuarios y, por lo tanto, de 
mejor calidad. 
La información a partir de este estudio nos 
deja diversas lecciones, una de las más 
importantes es que la vivienda no puede 
ser un producto mercantil y, por lo tanto, 
concebirse como terminada. Es impres-
cindible reconocer que la vivienda es un 
proceso habitacional,  y por lo tanto buscar 
una oferta que contengan las característi-
cas necesarias para facilitar su adecuación 
futura por parte de los usuarios, según sus 
necesidades. 
Lo ya terminado impide dar un producto 
más adecuado a los usuarios, ya que ningún 
productor externo puede prever las necesi-
dades de una familia desde un principio. 
Lo anterior se relaciona a que el hecho de 
habitar no es un acto aislado en el tiempo, 
sino un proceso continuo en el cual se des-
empeñan diversas funciones, en momentos 
y espacios distintos, y, en este sentido, la 
calidad habitacional puede medirse por el 
grado en que los espacios son capaces de 
adaptarse a las necesidades funcionales de 
la familia, por lo que la vivienda debe ser 
considerada un ser orgánico, viviente, en 
constante cambio y desarrollo. 
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“Estudio de Evaluación del Impacto 
de las Políticas de Vivienda en la 
Producción Habitacional durante el 
Periodo 1990-2005”, p 20,  Posgrados 
en Arquitectura y Urbanismo, Espe-
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La construcción progresiva en largos pe-
riodos de tiempo por parte de los auto 
productores, como las adecuaciones y am-
pliaciones hechas a las viviendas por parte 
de los habitantes de los conjuntos habita-
cionales, son una búsqueda por mejorar su 
habitabilidad a través de su adaptación al 
medio o al contexto, esto implica que las 
funciones realizadas en la vivienda, depen-
den de la existencia o inexistencia del equi-
pamiento urbano así como del número de 
actividades que puedan  realizarse en los 
espacios públicos.  Entonces,  existe una re-
lación directa entre la vivienda, el vecinda-
rio, el conjunto o ciudad, cuanto menor sea 
la oferta  en lo público, la vivienda estará 
sujeta a mayores cambios y adaptaciones. 
La vivienda no está aislada, es un proceso 
en constante interrelación con las demás 
escalas territoriales, y esta relación se da a 
través de los usuarios dependiendo de las 
funciones que realicen en cada espacio, 
por ello las relaciones sociales inciden de 
manera deﬁ nitiva en la obtención de la ca-
lidad habitacional. 
Estas relaciones inﬂ uyen directamente en 
el proceso constructivo del barrio y de 
las viviendas, mientras más estrechas son, 
más rápido es el desarrollo habitacional. 
Por ello las organizaciones sociales son 
fundamentales, no sólo para el mejora-
miento sino para el mantenimiento de las 
estructuras. De este modo, el habitante es 
el único ser capaz de mejorar sus condi-
ciones de calidad, no sólo en la vivienda, 
sino en las distintas escalas territoriales, 
de ahí la importancia de conocer tanto su 
opinión como la contundente expresión de 
sus necesidades y deseos. En manos de los 
organismos públicos de vivienda, está la 
responsabilidad para designar los recursos 
y vigilar su uso de manera adecuada. En 
los últimos años, aproximadamente el 30% 
de los recursos destinados para la produc-
ción de vivienda “formal”, han sido mal 
empleados ya que las nuevas leyes habi-
tacionales no han respondido de manera 
eﬁ ciente a la demanda socioeconómica y 
cultural de la vivienda popular. El déﬁ cit de 
equipamiento urbano, los altos costos de 
los servicios en los conjuntos, su deﬁ ciente 
conexión con las estructuras preexistentes, 
han sido los principales elementos que han 
propiciado la desocupación de casi una ter-
cera parte de las viviendas ya vendidas en 
los conjuntos habitacionales. Esto, además 
de ocasionar el deterioro de las estructu-
ras, evidencia que la política de vivienda al 
priorizar la satisfacción de demanda cuanti-
tativa, ha descuidado el aspecto cualitativo 
lo cual hace que, por un lado, se pierdan 
los recursos destinados a la vivienda popu-
lar por el abandono de éstas, resultado de 
los problemas no previstos que acompañan 
a esta política,  al mismo tiempo que el 70% 
de la población económicamente activa no 
tiene acceso a ningún tipo de vivienda de 
manera legal10. 
El análisis del proceso habitacional de am-
bos casos, nos lleva hacia una paradoja, la 
vivienda, que comienza siendo formal, con-
trolada, legal y organizada, a lo largo del 
tiempo, las modiﬁ caciones y adecuaciones 
hechas por los habitantes, las cuales están 
prohibidas por la ley, además del riesgo im-
plícito que representan para las estructuras 
propias y vecinas, a lo largo del tiempo, 
terminan siendo informales e ilegales. Este 
proceso va de lo legal a lo ilegal, de lo for-
mal a lo informal. Si vemos estos conjuntos 
después de 10 años, es posible observar una 
transformación considerable que se asemeja 
a las viviendas hechas en los asentamientos 
informales. 
Mientras, la vivienda auto producida, que 
comienza de manera ilegal, irregular, preca-
ria y descontrolada, va construyendo, poco 
a poco, las viviendas hasta consolidarlas e 
instalar los servicios básicos, los cuales per-
miten obtener el título de propiedad y, por lo 
tanto, regularizarse, construir el equipamien-
to público hasta consolidar la colonia,  cons-
truir los caminos y dotarse de un servicio de 
transporte que permita conectarse de mane-
ra directa a la ciudad y, con ello, dejar de 
ser marginado.Su proceso los ha enseñado a 
pasar de la informalidad a la formalidad, de 
lo ilegal a lo legal y de la marginación a la 
pertenencia. 
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